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SECUKITIZALRORA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRO ADITAMENTO AO
TERMO DE SECURITIZACAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS

No. CRI 017/2004

1% emissdo - 17° série

I - EMITENTE: RIO BRAVO SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com
sede na Capital do Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1485,
11© andar, Torre Norte, inscrita no CNPJ. sob n® 02,773.542/0001-22, bem como na
Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM sob n® 01840-6, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social doravante simplesmente denominada RIO BRAVO.

II - AGENTE FIDUCIARIO: PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n® 99, 16° andar, CEP 20050-005, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 15.227,994/0001-50, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social doravante denominada a "PAVARINI ou AGENTE FIDUCIARIO".

Considerando que:

(i) em 28 de julho de 2004, a RIO BRAVO formalizou o TERMO DE

SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS N°® CRI 017/2004 (o “Termo de
Securitizagdo”), em fase de averbag&o junto a seguinte matricula: n° 81.854, perante

0 1° Oficio da Cidade e Comarca de Recife, por meio do qual e nos termos do artigo 8°
da Lei 9.514 de 20 de Novembro de 1997, vinculou os créditos imobiliarios adquiridos
por meio da celebragdo das Cess6es de Créditos, abaixo definidas, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios identificados pelo N© CRI 017/2004 (os “Certificados”), emitidos
pela RIO BRAVO, registrado sob regime provisdrio perante a Comiss3o de Valores
Imobilidrios — CVM.

(ii) a RIO BRAVO adquiriu os créditos imobilidrios vinculados aos Certificados
medfante a celebracdo de 01 (um) INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS PROVENIENTES DE “"PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADES EM CONSTRUCAO E OUTRAS AVENCAS” COM PACTO
ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE PAGAMENTO E
OUTRAS AVENGCAS (a "Cessdo de Crédito”), celebrada em 28/07/2004, entre a
RIO BRAVO e BOA VIAGEM MEDICAL CENTER LTDA., sociedade inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 03.337.575/0001-92, com sede na Rua dos Navegantes, n® 157,
sobreloja 2, sala 26, Recife-PE (a “BVMC") , tendo FATOR IMOVEIS LTDA., com
sede na Rua Anfiléfio de Carvalho, n® 29, salas 808/809, inscrita no CNP1/MF sob o no
00.332.095/0001-40, Vasco Rodrigues Neto, engenheiro civil e, Fernando Antdénio
Torres Rodrigues Junior, empresario, ambos brasileiros, casados, domiciliados na
Capital do Estado do Rio de Janeiro, respectivamente portadores dos CPF/MF n9
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831.578.917-15 e 878.133.517-20 e das Cédulas de Identidade RG n%s 6.415.155-
8/IFP e 1.277.187/SSP-RN como coobrigados e solidariamente responsdveis com a
BVMC, doravante simplesmente denominados "COOBRIGADOS".

(iii) a RIO BRAVO, com a interveniéncia anuéncia do AGENTE FIDUCIARIO, na
qualidade de representante dos detentores dos Certificados, em obediéncia ao Oficio
CVM/SRE/GER-2/N°® 1549/2004 ("Oficio CVM"), deseja aditar o Termo de
Securitizacio.

RESOLVEM as partes celebrar o presente "Instrumento Particular de Primeiro Aditamento
ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios N° CRI 017/2004” (o
“ADITAMENTO") que se regera pelas seguintes clausulas e condices:

CLAUSULA PRIMEIRA - A RIO BRAVO, neste ato e na melhor forma de direito, com
interveniéncia anuéncia do AGENTE FIDUCIARIO resolve, em razdao do Oficio CVM,
aditar o Termo de Securitizagdo para incluir e fazer constar nos seguintes itens e
cldusulas do Termo de Securitizac3o:

(i) alterar a redacdo do item 2.2.3, passando o referido item a ter a seguinte redacgdo:

2.2.3. Cessdo de Créditos Imobilidrios vinculados ao(s) Certificado(s): 01
(um) INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
PROVENIENTES DE "PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADES EM
CONSTRU(,"AO E OUTRAS AVENCAS” COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA DE PAGAMENTO E OUTRAS AVENCAS (a "Cessdo
de Créditos”), celebrada entre a VENDEDORA BVMC e a RIO BRAVO, com a anuéncia
da COMPRADORA, em 28/07/2004, levada a averbacdo na matricula n.© 81.854 sob o
numero seqliencial Av. 06, descrita no item I1.2.2.2 do presente Termo de
Securitizagdo, mediante a qual foram cedidos todos os direitos creditérios oriundos da
PROMESSA DE VENDA E COMPRA pagos por forga do Contrato de Locacdo, bem como (ii)
0s eventuais valores decorrentes de seguros mdemzatonos e/ou desapropriacdo, de
acordo com as previsbes do CONTRATO DE LOCACAO das mesmas UNIDADES (os
"Créditos Imobilidrios”), observadas as condicbes estabelecidas na Cessdo de
Créditos e nos termos e condicBes previstos na PROMESSA DE VENDA E COMPRA,
tendo como coobrigados e solidariamente responsaveis com a VENDEDORA BVMC,
acima qualificada, a FATOR IMOVEIS LTDA., com sede no Rio de Janeiro (RJ1), na Rua
Anfildfio de Carvalho no 29, salas 808/809 parte CNPJ n° 00.332.095/0001-40, Vasco
Rodngues Neto, engenheiro civil e Fernando Antbnio Torres Rodrigues Junior,
empresario, ambos brasileiros, casados, domiciliados no Rio de Janeiro (R7),
respectivamente portadores dos CPF/MF n%s 831.578.917-15 e 878.133.517-20 e das
Carteiras de Identidade n% 6.415.155-8/IFP de 21.09/81 e 1.277. 187/55P-RN de
13.03.90; (em conjunto com a FATOR, os "COOBRIGADOS") sendo que as pessoas
fisicas foram, naquele ato devidamente autorizadas por suas cénjuges, a saber
Roberta Rique Rodrigues, brasileira, do lar, casada sob o regime da separacdo de bens
com Vasco Rodrigues Neto, portadora da Carteira de Identidade n© 5.624.824-8,
expedida pelo IFP-R] e do CIC n° 768.217.657-15, residente e domiciliada no
endereco de seu marido e Mara Lanuza Moreno Rodrigues, brasileira, do lar, casada
sob o regime da separagdo de bens com Fernando Antdnio Torres Rodrigues Neto,
portadora da Carteira de Identidade n° 20.851.984-3, expedida pela SSP-RJ e do CIC
n° 569.782.434-34, residente e domiciliada no endereco de seu cdnjuge, cénjuges
€ssas que comparecem ao presente ato, para os efeitos do Art. 1.647 do Cddigo Civil
Brasileiro, para declarar que AUTORIZAM os seus respectivos conjuges a assumirem a
qualidade de COOBRIGADOS perante a RIO BRAVO.,




(ii) alterar o item V.5.1, alinea “"e”, com o fim de informar que o valor do seguro é
inferior ao valor da construgdo, passando a alinea do referido item a ter a seguinte
redagdo:

"V - GARANTIAS ADICIONAIS:

(...)

e) Seguro: Seguro-Garantia (o "Seguro”), tendo a RIO BRAVO como segurada e
tendo por objeto a garantia de adimplemento da VENDEDORA BVMC no que se
refere a obrigagdo de construir o Empreendimento, no valor de R$ 3.000.000,00
(1 Trés Milhbes de Reais), nos termos da apélice n® 40.000262/2004-01 emitida pela
AUREA SEGUROS S/A, conforme as Condigbes Gerais e Especiais do Seguro, sendo o
valor do seguro inferior ao do valor total da construcdo. O valor ora estabelecido foi
estimado como sendo o equivalente a 127% do valor orcado correspondente ac fim
de obra, sendo este da ordem de R$ 2.359.870,00 (Dois MilhSes Trezentos e
Cinquenta e Nove Mil Oitocentos e Setenta Reais), conforme laudo de avaliagdo n°
LAI25-0341/04, emitido pela empresa Omni Avaliacdes e Consultoria Técnica S/C
Ltda, expedido em Julho de 2004 ”

(iii) acrescentar o item VI no predmbulo do Termo de Securitizagdo, em razdo do item
2.10 do Oficio CVM;

"VI — PARTES INTERESSADAS:
6.1.Consideragbes em relagdo a Promessa de Venda e Compra:

(i) os créditos imobiliarios que lastreiam a presente emissdo foram originados por
uma transagdo imobilidria operada entre empresas que possuem 0S Mesmos
administradores, o que significa que o prego acertado na Promessa de Compra
e Venda foi estabelecido como sendo equivalente a 68% do valor esperado de
mercado do Imdvel, conforme laudo de avaliacdo n© LAI25-0341/04, emitido
pela empresa Omni Avaliagbes e Consultoria Técnica S/C Ltda, expedido em
Julho de 2004. Esta diferenca se justifica na medida em que o Imdvel em
questio foi estabelecido como uma das garantias da operacdo, na medida em
que exista uma margem de sobre-garantia entre valor esperadc de mercado e
saldo devedor da compra e venda,

(if) que a empresa Nova Bolonha Participacdes Ltda. fora constituida
unicamente e exclusivamente para segregar o patrimdnio imobilidrio da
operagdo, sendo sua tnica fonte de recursos (caixa) as receitas de locacdo. A
empresa Boa Viagem Medical Center Ltda, como primeira provedora dos
recursos necessdrios ao pagamento da locacdo e dos recebiveis de compra e
venda, e apés a empresa Fator Iméveis Ltda e seus controladores, so os
principais garantidores da operagdo, de forma que, em Ultima instdncia, o
principal risco recai sobre a capacidade destes de honrar os compromissos. ”

(iv) alterar a Clausula 22, Paragrafos 3° e 5°. do Termo de Securitizacdo com o fim de
informar que (a) serda da competéncia do AGENTE FIDUCIARIO a promogdo e
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formalizagdo do aditamento do Termo de Securitizagdo, caso a RIO BRAVO ndo o faca
no prazo de 30 (trinta) dias e (b) os recursos a serem geridos pela RIO BRAVO, em
caso de pagamento antecipado e de acordo com o previsto no Paragrafo 4°. da Clausula
2%, somente serdo aplicados em instrumentos de renda fixa que incorram em riscos
adequados, passando tais paragrafos a terem a seguinte redacdo:

“"Clausula 23. Na qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, adquiridos por
meio da Cessdo de Créditos, especificada no item I1.2.2.3. incumbe & RIO BRAVO
geri-los, por si ou por seus prepostos, promovendo as diligéncias necessdrias &
manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das
parcelas de amortizagdo, juros e demais encargos e acessérios.

)

Pardgrafo Terceiro. A RIO BRAVO formalizard o aditamento a gue se refere o
Paragrafo Primeiro supra, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados da data do
evento ensejador da substituicdo. Caso a RIO BRAVO nio formalize o aditamento no
referido prazo, o AGENTE FIDUCIARIO deverd promové-lo..

(-]

Paragrafo Quinto. Em virtude do exposto supra, os recursos a serem geridos pela
RIO BRAVO, bem como os Créditos Imobilidrios, serdo depositados junto ao
Banco Itaud S.A., Conta Corrente n° 57.290-2, Agéncia n°® 0262 vinculada aos
Certificados e aphcados em instrumentos de renda fixa gue incorram em riscos
adequados, visando uma rentabilidade adequada, os quais poderSo ser resgatados
proporcionalmente, Unica e exclusivamente, para liquidacdo mensal dos Certificados,
sendo que, os valores depositados na conta supra mencionada serdo computados e
integrardo o lastro dos Certificados até sua data de liquidacdo integral.”

(v) aprimorar a redacdo da Cldusula 42, alinea “e” de forma a informar que o AGENTE
FIDUCIARIO: (a) verificou o montante representativo dos capitais sociais por quotas
de responsabilidade limitada que figuram como garantidoras da operacdo em tela e o seu
valor, passando a referida alinea a ter a seguinte redacio:

"Cldusula 43, A RIO BRAVO, neste ato, institui regime fiducidrio sobre os
Créditos Imobmanos e as garantias vinculados ao presente Termo, nomeando como
AGENTE FIDUCIARIO a instituicdo financeira indicada no item IV, que neste ato
aceita a nomeagéo e declara que:

(--)

e) ter verificado a veracidade das informacdes contidas no Termo de Securitizacdo, bem
como a regularidade da constituigdo, suficiéncia e exeqiibilidade das garantias adicionais
dos Certificados listadas no item “V* supra, o montante representativo do patrimbnio
liquido da Fator Iméveis Ltda., na qualidade de coobrigada, com base na andlise do
presente Termo e seus Anexos das PROMESSAS; do Contrato de Penhor e, das
Demonstragoes Financeiras Auditadas da Fator Iméveis Ltda, referente ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2003.

(vi) na Clausula 53, incluir a obrigacdo do AGENTE FIDUCIARIO em acompanhar as
garantias prestadas de forma que possa se manifestar sobre a sua suﬂaencra
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se-3, em primeira convocacdo, com a presenca dos titulares que representem a
unanimidade dos Certificados em circulacdo e, em segunda convocacdo, com qualquer
numero, sendo vélidas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta dos Certificados
em circulagdo, tudo na forma do Artigo 14, pardgrafo 2° da Lei n® 9,514/97."

Paragrafo Segundo. Consideram-se "“Certificados em circulacdo” para fins do Pardarafo
Primeiro_supra, agueles gue ndo se encontram na Tesouraria da RIO BRAVO, nem
pertencem a sociedades a ela ligadas, ou, ainda, de seus controladores e
administradores. Os Certificados em circulaco sdo considerados para fins de apuracdo
de quorum de instalacdo e de deliberacdo em assembléia.”

(x) no Item VI do Anexo I, substituir a remissdo ao Item VII por remissdo ao Item VIII,
passando o referido item a ter a seguinte redagdo:

"ANEXO I ao TERMO DE SECURITIZACﬁO DE CREDITOS IMOBILIARIOS - No.
CRI 017/2004, formalizado em 28.07.2004

VI - Data de pagamento, discriminacdo dos valores e das diversas parcelas
correspondente a cada Certificado: 120 (cento e vinte) parcelas mensais e
consecutivas, nos valores e datas de vencimento abaixo descritos, que jé incluem a
taxa de juros estabelecida no item VIII adiante, devendo ser atualizadas pela variagcdo
acumulada do IPCA / IBGE desde 28/07/2004 até a data de cada pagamento.

(xi) alterar o item VIIL.1 do Anexo I, alineas “a” e "b”, com o fim de definir a prioridade
dos indices a serem utilizados em caso de extlngao do indice eleito, qual seja IPCA/IBGE,
de acordo com o item 3.3 da PROMESSA DE COMPRA E VENDA, cujos créditos
imobilidrios sdo objeto da referida securitazacdo, passando o item VIII.1 do Anexo I a ter
a seguinte redacgao

"WIIL.1. Na hipdtese de extingdo do indice eleito, ou caso o mesmeo deixe de ser
divulgado, ou ainda, em razdo de proibigdo ou restricdo legal de seu uso para fins de
atualizagdo monetdria, serfo automaticamente e independentemente de qualquer
deliberagdo dos adquirentes dos Certificados, utilizados o seguintes indices: a)-
Primeiramente o IPC/FIPE (indice de Pregos ao Consumidor publicado pela Fundacgdo
Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de Sio Paulo); b)- Posteriormente
o IGP-DI/FGV (Indice Geral de Pregos - Disponibilidade Interna, publicado pela
Fundagdo Getdlio Vargas; e c) No caso de extfnr;ao ou ndo divulgacdo dos indices
substitutivos, ou mesmo, se por qualquer motivo ndo for possivel suas utilizacdes,
serdo automaticamente aplicados como fator de reajuste das parcelas dos
Certificados, outro indice que reflita o mais exatamente possivel a inflacdo ocorrida no
periodo a ser reajustado de acordo com o indice estabelecido na PROMESSA DE
COMPRA E VENDA.

(xii) alterar o item X do Anexo I, sendo que, caso a data de pagamento ndo coincida
com dia Util, ela serd postergado para o préximo dia Gtil, passando o referido item a ter a
seguinte redacgdo:

X = Local e Prazo do pagamento: Capital do Estado de S&o Paulo. Caso a data de
pagamento ndo coincida com dia Util no Estado de So Paulo, a data de pagamento
sera postergada para o dia Util imediatamente posterior.

CLAUSULA SEGUNDA - O AGENTE FIDUCIARIO, neste ato, na qualidade de
interveniente anuente e de representante dos detentores dos Certificados, declara
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expressamente que reconhece e concorda com todos os termos e condicdes deste
ADITAMENTO.

CLAUSULA TERCEIRA - O ADITAMENTO diz respeito exclusivamente as alteracfes e
as mengles aqui expressamente previstas, permanecendo inalteradas e integralmente
em vigor as demais clausulas do Termo de Securitizagdo e do respectivo Certificado
desde que ndo conflitantes com o presente ADITAMENTO.

CLAUSULA QUARTA - Este ADITAMENTO ¢ celebrado em cardter irrevogavel e
irretratdvel e suas disposigBes obrigam as partes e eventuais sucessores.

CLAUSULA QUINTA - As partes desde j& autorizam o registro/averbacio deste
ADITAMENTO no Servigo de Registro de Imoveis competente em que se localizam os 1!
imoveis objeto da referida operagdo e se obrigam a assinar e apresentar todos os '
documentos que se fagam necessarios a este fim.
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Sao Paulo, 13 de outubro de 2004.

A/ RIO BRAVO SECURIT A
elio Blak auber da Cunha Santos

n Alonso Ferreira
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PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORE{MOBILIARIOS LTDA.

Carlos Alberto Bacha 7 Marcus Venicius Bellinello da Rocha
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FATOR IMOVEIS LTDA. r/

Vasco Rodrigues Neto Fernando Antbnio Torres Rodrigues Jianior

COOBRIGADOS:
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AUTORIZACAO DOS RESPECTIVOS CONJUGES:
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M Lanuza Morého Rodrigues

X220, So) 80 Kegi O
Roberta Rique Rodrigues
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& BOA VIAGEM MEDICAL CENTER I?D’A.
Vasco Rodrigues Neto Fernando Anténio Tdrres Rodrigues JUnior

Testemunhas:
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Nome: &1/ 404 gﬂ}u‘tu/ FELR Nome./ FLAVIA PALACIOS MENDONCA
RG! o 2ps64es-of . 0P RG: RG. 013.187.264-0 IFP/R]
CPF/MF: 3¢9 94/ S5 -9/ CPF/MF: CPF.052718.227-37

(continuagdo das assinaturas do Instrumento Particular de Primeiro_ Aditamento do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios No. CRI 017/2004, firmado em 05.10.2004)




